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已经形成了主要由“专门建设的养老社区”( Deliberately Occurring Retirement
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Retirement Community) 。1772 年，费城教会根据约翰·凯斯利( John Kearsley) 医
生的遗 嘱，用 他 的 遗 产 在 费 城 建 立 了 一 所 基 督 教 堂 医 院 ( Christ Church
Hospital) ，占地 13 英亩，专门收容穷人和体弱的寡妇，后来逐渐发展成为一个独
立的非营利性高级护理社区，为低收入老年人提供持续照顾。② 以这种混合型
慈善社区为开端，养老社区在美国非常缓慢的发展起来，到 19 世纪 30 年代，在
纽约斯塔滕岛上 出 现 了 专 为 商 船 退 休 水 手 而 建 的 养 老 社 区 ( Sailor’s Snug
Harbor) ，1852 年波士顿也出现了类似养老社区。③
内战后，南北实现了经济发展模式统一，美国快速走上工业资本主义发展道
路。19 世纪 70 年代至 20 世纪 20 年代是美国工业化、城市化鼎盛期，城市建设
和社区管理步入正轨，在社会改良进步运动的推动下，慈善事业尤其是社区照顾
获得长足发展，许多城市陆续出现社区服务中心( Settlement House) ，提供了部
分业余性养老照护服务，但专门性养老社区的兴建尚待时日。30 年代，在经济
大危机的严重冲击下，失业和贫困问题异常突出，老年人生活尤为困难，为保持
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社会保障体系的重要组成部分。1937 年联邦政府颁布了第一部《住房法》( The




日趋完善，到 50 年代，西部数州出现了养老社区建设方案。1954 年两位开发商
在亚利桑那州马里科帕县( Maricopa County) 购买了一块 320 英亩的农田，建成
著名的养老社区杨格镇( Youngtown) ，成为美国历史上第一个有年龄限制的养老















困境，1968 年联邦政府通过了《住房和城市发展法》( The Housing and Urban
Development Act of 1968) ，调整以往由政府大力兴建公共住房的政策，为符合条
件的开发商和购房者分别提供一定低息贷款，财政重负得到一定缓解，此项政策
成为鼓励私人资本进军养老地产开发的重要立法，养老社区建设受惠颇丰。为
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( 1) 按照建筑类型和规模可以分为“养老新镇”( Retirement New Towns) 、
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“养老村落”( Retirement Villages) 、“养老营地”( Retirement Subdivisions) 、“集合
式老年公寓”( Congregate Housings) 和“持续照护养老社区”( Continuing Care
Retirement Communities，CCRCs) 几大类。其中，前三类主要服务于 55 岁以上的
年纪较轻的老年人( 在美国被称为 young old) ，其特色在于关注老年人的休闲生
活，可以统称为休闲生活型养老社区( Leisure or lifestyle oriented communities，
LORCs) ，此类养老社区一般都建有各种体育、娱乐场所，硬件设施良好，高尔夫






计，美国 55 岁以上的老年人约有 27%居住在“自然形成养老社区”。① 与自然形
成养老社区相类似的是“居家援助式”公寓，有点类似于中国传统上的子女养老
模式，但是难以发挥规模效益，因服务成本所致其实际花费并不低。
( 2) 按照医疗护理程度可以分为生活自理型养老社区( Independent Living) 、
生活协助型养老社区( Assisted Living) 、特殊护理养老社区( Skilled Nursing) 和持








邦政府在 80 年代和 90 年代颁布了一系列法令，规定除生活自理型社区外，其他
几种养老社区均需得到州政府授权才能开发和运营，同时还要与医院或其他专
业护理机构紧密合作，以便提供及时的和高水准的医疗照护，对阿尔茨海默氏症
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年文化爱好者，这就是“校园附属养老社区”( Campus-affiliated Communities) 。
另外还有一些瞄准特别人群的社区，例如退休教师社区、退休邮递员社区、黑人
养老社区等; 最近几年，随着老年同性恋者经济和社会影响力不断增强，出现了
同 性 恋 养 老 社 区 ［LGBT ( Lesbian，Gay，Bisexual， Transgender ) retirement
communities］。
值得一提的是，美国退伍军人养老社区( Veterans retirement community) 的建
设由来已久。早在 1811 年，联邦政府就许下承诺，将会照顾年老的和伤残的退
伍军人，将之视为对他们捍卫国家所做牺牲的一种补偿，1833 年在宾夕法尼亚
建立了“美国海军费城庇护所”( the US Naval Asylum in Philadelphia) ，1851 年又
在华盛顿特区建立了“美国军人庇护所”( the US Military Asylum in Washington，
DC) ，1991 年两家联手组成一个现代养老社区“武装部队养老之家”( the Armed
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润，空气清新，建在此地的养老社区大受欢迎，数十年来吸引大量老龄人口源源
不断前来定居。六七十年代是养老社区投资兴旺时期，著名的“太阳城”和“西
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口普查的统计数据，65 岁以上老人在 1880 年为 172． 3 万人，1890 年为 241． 7 万
人，1900 年为 308 万人，占总人口 4． 1%，1910 年 394． 9 万人，占 4． 3%，1920 年
493． 3 万人，占 4． 7%，②1930 年 663． 4 万人，占 5． 4%，1940 年 901． 9 万人，占
6． 8%，1950 年1 226． 9万人，占 8． 1%，1960 年1 656万人，占 9． 2%，1970 年1 998
万人，占 9． 8%，1980 年2 570． 4 万 人，占 11． 28%，③1990 年3 124． 2 万 人，占
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12． 6%，2000 年3 499． 2万，占 12． 4%，①2010 年4 026． 8万人，占 13%。② 不难看
出，30 年代之前老年人口一直保持在总人口 5%以下，除却移民来美国的大量青
壮年人口因素外，这与当时的医疗条件和经济发展水平不无关系，有研究指出，





惯例，65 岁以上老年人口达到总人口 7% 即为老龄化社会) 。逐年递增的大量
老年人口必然带来一系列社会问题，老年住房便是重要一项，根据 1960 年人口
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家庭，来自政府和社会的救济也担当了部分责任。1937 年美国首部住房法通过
后，政府开始强化公共住房建设，对养老公寓暂时无暇顾及，养老社区难以形成






1940 年 1 月 1 日起，联邦政府开始支付退休金，当年支出3 500万美元，1950 年
极速跃升至 9． 61 亿美元，1960 年暴增到 112 亿美元，1970 年又猛增至 319 亿，















老年住宅的投入有限。1956 年住房法首次提出帮助 60 岁以上老人取得由住房
管理局保险的抵押贷款，1959 年综合住房法案第一次将老年住宅问题单列议
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Citizens Housing Act of 1962) 规定为老年人住房直接提供低息贷款，授权增加 1．






伐。据 1967 年总统经济报告，1965 年老年遗族和残疾保险福利金总数达 180
亿美元，其他的项目如公共援助、食品券、日用品分配等为穷人提供的费用在
1966 年财政年度总数达到近 70 亿美元。③ 另据统计，1960—1967 年获得社会福
利金的 65 岁以上老年人从 64% 增加到 82%，1965—1968 年退休津贴提高了两
次，1965 年提高 7%，1967 年提高 13%，由于老年人口增加，1967—1972 财政年
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“太阳城”所在的地方本是菲尼克斯市郊外的一片半沙漠的棉田，50 年代的一








阳城发展的关键。通过广告宣传，原准备在 1960 年元旦期间吸引 1 万名参观
者，没想到一下来了 10 万人。由于房价低，气候环境好，房子供不应求。1960
年太阳城开始销售，第一个周末销售 237 套，至第一个月底，销售了第一年预订
建造的 400 套，二期 675 套很快就推出了。公司原本计划前三年销售1 700套住
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